Na temelju Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora ("Narodne Novine", broj 125/11.,
64/15., 112/18.) i ¢lanka 18. Statuta Opcine Oprtalj - Portole (,,Sluzbene novine Op¢ine Oprtalj —
Portole™ broj 2/21) Opéinsko vije¢e Opcine Oprtalj — Portole na sjednici odrzanoj putem
elektroni¢ke poste sazvane dana 26. studenog 2021. godine, a s moguc¢nos¢u glasovanja do 29.

studenog 2021. godine, donosi
ODLUKU
o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora

I. OPCE ODREDBE
Clanak 1.

Ovom Odlukom ureduje se zasnivanje i prestanak zakupa poslovnih prostora u vlasnistvu Opcine
Oprtalj - Portole te medusobna prava i obveze zakupodavca i zakupnika.

Ovom Odlukom ureduje se i prodaja poslovnoga prostora koji je u vlasnistvu Opéine Oprtalj -
Portole sadasnjem zakupniku.

Pod kupoprodajom poslovnog prostora iz ¢lanka 1. stavka 2. ove Odluke podrazumijeva se i
prodaja suvlasnic¢kog dijela na odredenom poslovnom prostoru.

Odredbe ove Odluke primjenjuju se i na postupke davanja u zakup poslovnih prostora pravnih
osoba u vlasnistvu ili pretezitom vlasnistvu Opc¢ine Oprtalj - Portole.

Odredbe ove Odluke ne primjenjuju se na slucajeve privremenoga koristenja poslovnoga prostora
ili dijela poslovnoga prostora radi odrzavanja sajmova, priredaba, predavanja, savjetovanja ili u
druge sliéne svrhe, a ¢ije koristenje ne traje duze od trideset (30) dana, odnosno ¢ije koristenje ne
traje duze od Sest (6) mjeseci ako se prostor koristi u svrhe skladistenja i ¢uvanja robe.

Clanak 2.

Poslovnim prostorom, u smislu odredbi Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnoga prostora (u
daljnjem tekstu: Zakon) smatraju se poslovna zgrada, poslovna prostorija, garaza i garazno
mjesto.

Poslovnom zgradom smatra se zgrada namijenjena obavljanju poslovne djelatnosti ako se
pretezitim dijelom i koristi u tu svrhu.

Poslovnom prostorijom smatra se jedna ili viSe prostorija u poslovnoj ili stambenoj zgradi
namijenjena obavljanju poslovne djelatnosti koja, u pravilu, ¢ini samostalnu uporabnu cjelinu i
ima zaseban glavni ulaz.

Garaza je prostor za smjestaj vozila.

Garazno mjesto je prostor za smjestaj vozila u garazi.



Clanak 3.

Pod sadasnjim zakupnikom smatra se zakupnik poslovnoga prostora koji ima sklopljen ugovor o
zakupu i koji obavlja u tom prostoru dopustenu djelatnost, ako taj prostor koristi bez prekida u
trajanju od najmanje 5 godina.

Clanak 4.

Poslovnim prostorima u vlasni§tvu Opéine upravlja Opéinski nacelnik na nacin propisan
Zakonom i ovom Odlukom.

Stru¢ne i administrativne poslove u svezi davanja u zakup poslovnih prostora u vlasnistvu Opcine
za Op¢inskog nacelnika i Povjerenstvo za otvaranje ponuda obavlja procelnik Jedinstvenog
upravnog odjela.

Poslove u svezi davanja u zakup poslovnih prostora u vlasnistvu pravnih osoba kojih je vlasnik ili
preteziti vlasnik Opéina Oprtalj - Portole obavljaju nadlezna tijela tih pravnih osoba utvrdena
njihovim aktima uz odgovarajucu primjenu odredaba ove Odluke te sukladno Zakonu.

Clanak 5.

U upravljanju poslovnim prostorima Op¢inski nacelnik:

donosi odluku o raspisivanju javnog natjecaja,

imenuje povjerenstvo za otvaranje ponuda,

donosi odluku o odabiru najpovoljnije ponude,

donosi odluku o ponistenju javnog natjecaja,

daje suglasnost za davanje poslovnoga prostora u podzakup,

odlucuje o prestanku zakupa poslovnoga prostora,

odlucuje o sklapanju novog ugovora o zakupu s dosadasnjim zakupnikom poslovnoga

prostora nakon isteka ugovora o zakupu, sukladno Zakonu i ovoj Odluci,

8. donosi plan odrzavanja, gradnje i rekonstrukcije poslovnih prostora, odobrava adaptaciju i
rekonstrukciju poslovnih prostora, te odlucuje o ulaganju sredstava u iste,

9. obavlja i druge poslove koji proizlaze iz Zakona i ove Odluke.
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II. ZASNIVANJE ZAKUPA
Clanak 6.

Poslovni prostor daje se u zakup putem javnog natjecaja (u daljnjem tekstu: natjecaj) koji se
provodi prikupljanjem pisanih ponuda u zatvorenim omotnicama.

[znimno od odredbe stavka 1. ovog ¢lanka, ugovor o zakupu poslovnoga prostora sklapa se bez
javnog natjecaja kada ga sklapaju medusobno Republika Hrvatska i Opéina Oprtalj - Portole,
jedinice lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave te pravne osobe u vlasnistvu ili pretezitom



vlasnistvu Republike Hrvatske odnosno pravne osobe u vlasniStvu ili pretezitom vlasni$tvu
Op¢ine i podru¢ne (regionalne) samouprave, ako je to u interesu i cilju opcega, gospodarskog i
socijalnog napretka gradana.

[znimno od odredbe stavka 1. ovoga ¢lanka, Opcina Oprtalj - Portole kao zakupodavac moze dati
pisanu ponudu za sklapanje novog ugovora o zakupu na odredeno vrijeme na rok od 5 (pet)
godina pod istim uvjetima (iznos mjese¢ne zakupnine, zakupnik i dr.) kao u postojecem ugovoru
o zakupu, kada je to ekonomski opravdano, odnosno kada je mjese¢ni iznos zakupnine veéi od
cijene zakupnine po Odluci Opc¢ine Oprtalj - Portole za djelatnost koju zakupnik obavlja,
iskljucivo zakupniku koji s Op¢inom Oprtalj - Portole ima sklopljen ugovor o zakupu na temelju
javnog natjecaja i koji u potpunosti ispunjava obveze iz ugovora o zakupu, kada mu istjece takav
ugovor o zakupu sklopljen na temelju javnog natjecaja, a na njegov pisani zahtjev.

Zakupnik iz stavka 3. ovog ¢lanka duzan je pisani zahtjev podnijeti najkasnije 120 dana prije
isteka roka na koji je ugovor sklopljen, a Opéina Oprtalj - Portole je duzna najkasnije 90 dana
prije isteka roka na koji je ugovor sklopljen zakupniku dati pisnu ponudu za sklapanje novog
ugovora ili ga pisanim putem obavijestiti da mu nece ponuditi sklapanje novog ugovora o

zakupu.

Ako zakupnik ne podnese pisani zahtjev u roku iz stavka 4. ovog ¢lanka ili ako Op¢ina Oprtalj -
Portole pisanim putem obavijesti zakupnika da mu nece ponuditi sklapanje novog ugovora o
zakupu, za navedeni poslovni prostor objavit ¢e se natjecaj za davanje u zakup.

Ako sadasnji zakupnik ne prihvati ponudu iz stavka 4. ovoga ¢lanka najkasnije 30 dana prije
isteka roka na koji je ugovor sklopljen, zakupni odnos je prestao istekom roka na koji je ugovor
sklopljen, a Op¢ina Oprtalj - Portole ¢e nakon stupanja u posjed tog poslovnog prostora raspisati
javni natjecaj za davanje u zakup poslovnoga prostora.

U slucaju iz stavka 4. i 5. ovog c¢lanka prvenstveno pravo na sklapanje ugovora o zakupu
poslovnoga prostora imaju osobe odredene Zakonom o hrvatskim braniteljima iz Domovinskog
rata 1 ¢lanovima njihovih obitelji ukoliko se te osobe u svojoj prijavi na natje¢aj za navedeni
prostor pozovu na to pravo, ukoliko ispunjavaju uvjete iz natjecaja, uvjete iz vazeéeg zakona koji
ureduje zakup i kupoprodaju poslovnoga prostora i prihvate najvisi ponudeni iznos zakupnine.

Clanak 7.
Poslovni prostor daje se u zakup na odredeno vrijeme u trajanju do 5 godina.
[znimno, ukoliko je u poslovnom prostoru, odnosno gradevini u kojoj se isti nalazi, potrebno

izvrsiti znacajnije radove da bi se priveo namjeni, poslovni prostor moze se dati u zakup na
vrijeme do 10 godina.



Clanak 8.

Natjecaj raspisuje Opcinski nacelnik.

Natjecaj se objavljuje na web stranici Opéine i oglasnoj plo¢i Opcine, a obavijest 0 javnom
natjecaju objavljuje se u dnevnom tisku.

Natjecaj mora sadrzavati:

l.
2.
3.

o v
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15.

16.
17.
18.
19.
20.

21.
22,

podatke o poslovnom prostoru koji se daje u zakup,

pocetni iznos mjesecne zakupnine,

naznaku o obra¢unu poreza na dodanu vrijednost (PDV-a) prema Zakonu o porezu na dodanu
vrijednost,

djelatnost koja se u poslovnom prostoru moze obavljati,

vrijeme trajanja zakupa,

odredbu o obvezi uplate jamcevine za sudjelovanje u natjeCaju u visini jedne pocetne
mjesecne zakupnine s naznakom da izabrani najpovoljniji ponuditelj gubi pravo na povrat
jamcevine u sluc¢aju da odustane od svoje ponude odnosno od sklapanja ugovora,

rok za podnosSenje pisanih ponuda,

naziv i adresu tijela kojem se ponuda dostavlja,

pravo sudjelovanja na natjecaju,

. dan, vrijeme i mjesto otvaranja pisanih ponuda,
11.
12,
13.
14.

odredbu o vremenu uvida u poslovni prostor,

rok i na¢in plac¢anja zakupnine,

odredbu o najpovoljnijoj ponudi,

dokaz kojim osobe iz ¢lanka 132. Zakona o hrvatskim braniteljima iz Domovinskog rata i
¢lanovima njihovih obitelji, koje imaju pravo zakljuéenja ugovora pod uvjetima najpovoljnije
ponude iz natjecaja, dokazuju svoj status,

odredbu o nemoguénosti sudjelovanja natjecatelja koji po bilo kojoj osnovi ima dug prema
Op¢ini i trgovackim drustvima i ustanovama u vec¢inskom vlasnistvu Opcine,

odredbu da zakupnik uzima u zakup poslovni prostor u videnom stanju,

odredbu da se ugovor sklapa kao ovr$na javnobiljeznicka isprava,

odredbu o nacinu i roku dostave odluke o odabiru najpovoljnije ponude svim natjecateljima,
odredbu da se nepotpune i nepravodobne ponude nece razmatrati,

odredbu da je zakupnik duzan prihvatiti poveéanje zakupnine koja moze uslijediti tijekom
trajanja zakupa uslijed povecanja pocetne zakupnine odredene ovom Odlukom,

odredbu da Op¢inski nacelnik moze ponistiti natjecaj,

druge posebne uvjete za sudjelovanje u natjecaju.

Clanak 9.

Pravo sudjelovanja na natjec¢aju imaju fizicke i pravne osobe registrirane za obavljanje odredene
djelatnosti.

Clanak 10.

Pisana ponuda za sudjelovanje na natje¢aju mora sadrzavati:



- ime, prezime i prebivaliSte, zajedno sa izjavom o zastiti osobnih podataka u kojoj ponudac
daje suglasnost na obradu i objavljivanje podataka (za fizi¢ke osobe) odnosno naziv i adresu
sjedista (za pravne osobe), OIB, broj tekuceg ili Ziro-racuna u sluéaju povrata jamcevine,

- redni broj poslovnog prostora za koji se podnosi ponuda (ako se natjecaj raspisuje za vise

poslovnih prostora),
- ponudeni iznos mjesecne zakupnine izrazen u apsolutnom iznosu, a ne u postotku ili opisnom

iznosu u odnosu na druge natjecatelje,
- opis djelatnosti koju ¢e natjecatelj obavljati u poslovnom prostoru.

Uz pisanu ponudu svaki natjecatelj mora dostaviti sljedece isprave i dokaze:
- presliku vazeée osobne iskaznice (za fizicke osobe) odnosno presliku vazece osobne

iskaznice osoba ovlastenih za zastupanje (za pravne osobe),

- ispravu o upisu u poslovni, sudski (trgovacki), strukovni, obrtni ili drugi odgovarajuéi registar
ili odgovarajuéu potvrdu,

- dokaz o podmirenju svih dospjelih obveza prema Opéini,

- dokaz o uplati propisane jamcevine,

- potvrdu porezne uprave o stanju poreznog duga i uplacenim doprinosima za mirovinsko i
zdravstveno osiguranje, ne stariju od 30 dana od dana objavljivanja natjecaja,

Clanak 11.
Ponuda se podnosi do odredenog roka utvrdenog u tekstu objavljenog natjecaja, koji moze biti
najmanje 8, a najviSe 15 dana od dana objave natjeCaja, u zatvorenoj omotnici, na adresu:

OPCINA OPRTALJ, Matka Laginje 21, 52428 Oprtalj, s naznakom .,Ponuda na natjeaj za
zakup poslovnog prostora — ne otvaraj*.

Clanak 12.

Postupak otvaranja prispjelih ponuda provodi Povjerenstvo za otvaranje ponuda (u nastavku:
Povjerenstvo), koje imenuje Opéinski nacelnik. Povjerenstvo ima tri ¢lana.

Ponude se otvaraju u vrijeme i na mjestu koje je odredeno natjecajem.

Natjecatelji koji su podnijeli zatvorene ponude, odnosno od njih ovlasteni predstavnici, imaju
pravo biti nazo¢ni prilikom otvaranja ponuda.

Prije pocetka otvaranja ponuda Povjerenstvo utvrduje broj pristiglih ponuda, te da li su ponude
predane u roku.

Za provodenje postupka natjecaja prikupljanjem zatvorenih ponuda dovoljna je jedna ponuda.

Prilikom otvaranja ponuda Povjerenstvo utvrduje potpunost svake ponude i iznos ponudene
zakupnine.

Povjerenstvo ne razmatra nepotpune i nepravodobne ponude.



Clanak 13.

Kad se poslovni prostor daje u zakup putem natjecaja prvenstveno pravo na sklapanje ugovora o
zakupu poslovnog prostora namijenjenog za obrtni¢ku ili samostalnu profesionalnu djelatnost
imaju osobe iz Clanka 132. Zakona o hrvatskim braniteljima iz Domovinskog rata i ¢lanovima
njihovih obitelji ako sudjeluju u javnom natjecaju i udovolje uvjetima iz najpovoljnije ponude i to

slijede¢im redoslijedom:

1) ¢lanovi uze i Sire obitelji smrtno stradalog hrvatskog branitelja iz Domovinskog rata i ¢lanovi
uze i Sire obitelji nestalog hrvatskog branitelja iz Domovinskog rata,

2) hrvatski ratni vojni invalidi iz Domovinskog rata,
3) dragovoljci iz Domovinskog rata,

4) ostali hrvatski branitelji iz Domovinskog rata, redoslijedom od duljeg prema kracem vremenu
sudjelovanja u obrani suvereniteta Republike Hrvatske,

5) braniteljske socijalno-radne zadruge za obavljanje registrirane djelatnosti koje su evidentirane
u evidenciji braniteljskih socijalno-radnih zadruga koju vodi Ministarstvo ili koje su korisnice
poticaja Ministarstva,

6) djeca hrvatskih branitelja iz Domovinskog rata ili
7) osobe iz tocaka 1) do 4) i 6) ovoga stavka koje su korisnici mirovine.

Osobe iz stavka 1. ovog ¢lanka duzne su uz ponudu priloziti pravovaljanu dokumentaciju kojom
dokazuju odgovarajuci status za ostvarivanje prava prednosti pri zakupu poslovnog prostora.

Poslovni prostor na kojem je zasnovan zakup temeljem uvjeta iz ovog ¢lanka ne moze se dati u
podzakup.

Pravo prednosti ne moze se ostvariti za vrijeme dok traje zakup drugog poslovnog prostora,
neovisno po kojoj osnovi je ostvaren.

Clanak 14.

Ukoliko na natjecaju sudjeluju osobe koje u smislu ¢lanka 13. ove Odluke imaju prvenstveno
pravo na sklapanje ugovora o zakupu poslovnog prostora, u postupku otvaranja ponuda
Povjerenstvo im mora omoguciti da na zapisnik izjave da zele koristiti svoje pravo uz prihvat
najpovoljnije ponude.

U slucaju da se osobe iz prethodnog stavka ne mogu ili ne Zele odmah na zapisnik izjasniti o
koristenju svoga prava ili da neki od natjecatelja s prvenstvenim pravom nije nazo¢an, bit ¢e im
pismenim putem omoguceno da se izjasne o koriStenju svog prava u roku od 3 dana, ra¢unajuci
od dana primitka pismene obavijesti.



Ukoliko se natjecatelji ne izjasne u roku iz prethodnog stavka ovog ¢lanka, smatra se da ne Zele
koristiti pravo prvenstva na zaklju¢enje ugovora o zakupu.

Clanak 15.

U slu¢aju da na natjecaju za jedan poslovni prostor pristigne vise ponuda s istim uvjetima te da
medu natjecateljima nema onih s prvenstvenim pravom, prednost se utvrduje sljedeé¢im
redoslijedom:

1. natjecatelj koji zaposljava veci broj radnika,

2. natjecatelj koji ulaze veéa financijska sredstva,

3. natjecatelj koji je pocetnik (obavlja djelatnost za koju je registriran manje od godinu dana).

Clanak 16.

Na javnom otvaranju ponuda Povjerenstvo vodi zapisnik kojeg potpisuju nazo¢ni ¢lanovi, te istog
zajedno s prijedlogom najpovoljnijeg ponuditelja dostavljaju Opéinskom nacelniku.

Najpovoljnijom ponudom smatra se ona ponuda koja uz ispunjenje uvjeta iz natjeCaja sadrzi i

najvisi iznos zakupnine.

Pravo na zasnivanje zakupa temeljem najpovoljnije ponude u smislu stavka 2. ovog c¢lanka
ogranicava se prvenstvenim pravom na sklapanje ugovora o zakupu osoba iz ¢lanka 132. Zakona
o hrvatskim braniteljima iz Domovinskog rata i ¢lanovima njihovih obitelji odnosno ¢lanka 13.

ove Odluke.
Clanak 17.

Odluku o izboru najpovoljnije ponude donosi Opéinski nacelnik s obrazlozenjem i uputom o
pravu na prigovor, a ista se dostavlja svim natjecateljima u roku od 15 dana od dana donosenja

odluke.

Natjecateljima ¢ije ponude nisu prihvacene vratit ¢e se jamcéevina u roku od 30 dana od dana
dostave Odluke o najpovoljnijoj ponudi.

Jamcevina najpovoljnijeg ponuditelja zadrzava se i ura¢unava u zakupninu.

Clanak 18.
Protiv Odluke o izboru najpovoljnije ponude nezadovoljni ponuditelji imaju pravo prigovora
Op¢inskom vije¢u Op¢€ine Oprtalj - Portole putem Opéinskog nacelnika u roku od 8 dana od dana

primitka Odluke, ukoliko je ista posljedica nepravilnosti u postupku.

Prigovor zadrzava izvrSenje Odluke o najpovoljnijoj ponudi i sklapanje ugovora o zakupu
poslovnog prostora.



Op¢inski nacelnik dostavlja prigovor zajedno s natjeCajnom dokumentacijom Opc¢inskom vijecu
Op¢ine Oprtalj - Portole bez odgode, a najkasnije u roku od 15 dana od dana primitka prigovora.

Odluka Opéinskog vijeca Opéine Oprtalj - Portole po ulozenom prigovoru mora biti obrazlozena
i dostavljena podnositelju najkasnije u roku od 15 dana od dana dono3enja.

Odluka Opcinskog vijeca Opcine Oprtalj - Portole po uloZenom prigovoru je kona¢na.
Clanak 19.

Ukoliko nema nijedne prihvatljive ponude ili ako postanu poznate okolnosti koje bi, da su bile
poznate prije objavljivanja natjecaja, dovele do neobjavljivanja istog ili do sadrzajno bitno
drugacijeg natjecaja, natjecaj ¢e se ponistiti.

Odluku o ponistenju natjecaja donosi Opcinski naéelnik s obrazloZenjem i uputom o pravu na
prigovor, a ista se dostavlja svim natjecateljima u roku od 15 dana od dana donosenja Odluke.

Protiv Odluke o ponistenju natjecaja nezadovoljni ponuditelji imaju pravo prigovora Opéinskom
vije¢u Opéine Oprtalj - Portole putem Opcinskog nacelnika u roku od 8 dana od dana primitka
Odluke, ukoliko je ista posljedica nepravilnosti u postupku.

Op¢inski nacelnik dostavlja prigovor zajedno s natjeCajnom dokumentacijom Opéinskom vijecu
Op¢ine Oprtalj - Portole bez odgode, a najkasnije u roku od 15 dana od dana primitka prigovora.

Odluka Op¢inskog vijeca Opéine Oprtalj - Portole po ulozenom prigovoru mora biti obrazloZena
i dostavljena podnositelju najkasnije u roku od 15 dana od dana donosenja.

Odluka Op¢inskog vijeca Opéine Oprtalj - Portole po uloZzenom prigovoru je kona¢na.
Clanak 20.

Na temelju konacne Odluke o najpovoljnijoj ponudi Opc¢ina kao zakupodavac zakljucuje sa
zakupnikom ugovor o zakupu poslovnog prostora u vlasnistvu Opéine (u daljnjem tekstu: ugovor
o zakupu) koji u ime Opéine potpisuje Opcinski na¢elnik.

Clanak 21.

Ugovor o zakupu osobito sadrzi:

1. ime i prezime ili naziv, adresu prebivalista ili sjedista te OIB ugovornih strana,

2. Povrsinu i detaljan opis poslovnog prostora (broj zemljisno knjizne Cestice i zemljisno
knjiznog uloska u koji je poslovni prostor upisan, etaza na kojoj se poslovni prostor nalazi,
pozicija na etazi, tlocrtni opis poslovnog prostora, kao i svi drugi potrebni podatci za
nedvojbenu identifikaciju poslovnog prostora),

djelatnost koja ¢e se obavljati u poslovnom prostoru,

|98}



odredbe o koriStenju zajednickih uredaja i prostorija,

rok predaje poslovnoga prostora zakupniku,

vrijeme na koje je ugovor sklopljen,

iznos mjesecne zakupnine i rokove placanja,

odredbu o prestanku ugovora, posebno o otkazu i otkaznim rokovima,

odredbu kojom se zakupnik izri¢ito obvezuje na pristanak povecanja zakupnine u tijeku

zakupa ukoliko dode do povecanja pocetne zakupnine odredene ovom Odlukom,

10. odredbu da zakupnik u zakup uzima poslovni prostor u videnom stanju,

11. odredbu da zakupnik ne moze vrsiti preinaku poslovnog prostora bez prethodne pismene
suglasnosti zakupodavca,

12. odredbu da se poslovni prostor ne moze dati u podzakup bez izri¢ite suglasnosti zakupodavca,

13. odredbu da ugovor mora biti sastavljen u pisanom obliku i potvrden (solemniziran) po
javnom biljezniku,

14. odredbu da se prilikom primopredaje poslovnoga prostora o istom sastavlja zapisnik,

15. mjesto i vrijeme sklapanja ugovora i potpis ugovornih strana.

Sl S

Clanak 22.
Najpovoljniji ponuditelj duzan je u roku koji utvrdi Op¢inski nacelnik u odluci o najpovoljnijoj
ponudi preuzeti poslovni prostor i sklopiti ugovor o zakupu, jer ¢e se u protivnom smatrati da je

odustao od sklapanja ugovora o zakupu, te ¢e se ugovor sklopiti sa sljede¢im najpovoljnijim
ponuditeljem.

Clanak 23.
Prilikom primopredaje poslovnog prostora zakupniku ugovorne strane sastavljaju zapisnik s
podacima o stanju u kojem se poslovni prostor i uredaji nalaze i u kojem ga je zakupnik duzan
vratiti zakupodavcu u slucaju prestanka ugovora o zakupu kojom se prilikom takoder sastavlja
zapisnik.

Zapisnik potpisuje procelnik Jedinstvenog upravnog odjela.

Potpisom ugovora o zakupu zakupnik potvrduje da je poslovni prostor primio u videnom stanju
odnosno u stanju prikladnom za obavljanje djelatnosti utvrdene ugovorom.

I11. POCETNA ZAKUPNINA
Clanak 24.
Zakupnik je za koriStenje poslovnog prostora obvezan placati ugovorenu zakupninu.

Zakupnik placa zakupninu po ispostavljenom ra¢unu Jedinstvenog upravnog odjela na IBAN
Opc¢ine Oprtalj - Portole, s rokom dospijeca od 8 dana.

Pocetni iznos mjese¢ne zakupnine poslovnog prostora odreduje se u neto.



Pocetni iznos mjese¢ne zakupnine za poslovne prostore iz ¢lanka 1. ove Odluke utvrduje se po
vrsti djelatnosti i po ¢etvornom metru Korisne povrsine

DJELATNOST Kn/m2
Trgovina na veliko i malo 20,00
Djelatnost pruzanja smjestaja te pripreme i usluzivanja hrane, | 20,00
ugostiteljstvo

Administrativne i usluzne djelatnosti, servisi, zanatstvo 20,00
Financijske djelatnosti, banke i djelatnosti osiguranja 20,00
[zlozbene galerije 20,00
Politicke stranke i udruge gradana 15,00
Rekreacija (rad sportskih objekata, fitnes centri i ostale 15,00
sportske djelatnosti)

Djelatnosti zdravstvene zastite i socijalne skrbi 8,00
Kulturne djelatnosti 8,00
Poljoprivredna djelatnost, skladi$ni prostori u kojima se ne 8,00
obavlja djelatnost

Garaze 1 garazna mjesta 8,00

Clanak 25.

Korisna povrs$ina poslovnoga prostora je povrSina koja se dobije izmjerom povrSina izmedu
zidova prostorija ukljucujuci ulazno-izlazni prostor, sanitarne prostorije, povrSinu izloga i

galerije.
Clanak 26.

Op¢inski nacelnik moze prilikom utvrdivanja visine mjesecne zakupnine koja ée se objaviti u
natjecaju za dodjelu u zakup poslovnih prostora, odrediti mjese¢nu zakupninu u visem iznosu od
pocetne mjesecne zakupnine iz Clanka 24. stavak 4. ove Odluke, vodeci racuna o trziSnom
interesu za pojedini poslovni prostor.

IV. SMANJENJE I OSLOBADPANJE OD PLACANJA ZAKUPNINE

Clanak 27.

Za poslovni prostor koji se nakon natjecaja ne izda u zakup kod ponovljenog natje¢aja Op¢inski
nacelnik moze odrediti zakupninu i u nizem iznosu od zakupnine odredene prethodnim
natjecajem, ali ne manjem od 50% iznosa zakupnine odredene prvim natjecajem.



Clanak 28.

Zakupcima kojima je osniva¢ Opéina, drzavnim i medunarodnim humanitarnim udrugama,
ustanovama koje skrbe o odgoju i zastiti djece, mladezi, invalida i starijih osoba, korisnicima
Opc¢inskog prorac¢una i udrugama gradana (neprofitne organizacije) Opéinski nacelnik moze
odobriti smanjenje zakupnine ili ih osloboditi pla¢anja zakupnine u cijelosti.

V. ODRZAVANJE, ADAPTACIJA, REKONSTRUKCIJA I PODZAKUP POSLOVNIH

PROSTORA
Clanak 29.

Zakupnik je duzan poslovni prostor odrzavati i koristiti ga u stanju koje je utvrdeno zapisnikom o
primopredaji iz ¢lanka 23. ove Odluke, paznjom dobrog gospodarstvenika.

Clanak 30.

Zakupnik snosi troskove tekuceg odrzavanja poslovnoga prostora (EiS¢enje, sobo-slikarski
radovi, sitniji popravei na instalacijama i sl.).

Zakupnik je duzan o svom trosku izvrsiti popravke o$teéenja poslovnoga prostora koje je sam
prouzrocio ili su ih prouzroc€ile osobe koje se koriste poslovnim prostorom zakupnika.

Clanak 31.

Zakupnik ne smije bez suglasnosti zakupodavca ¢initi preinake poslovnoga prostora kojima bitno
mijenja konstrukciju, raspored, povr$inu, namjenu ili vanjski izgled poslovnoga prostora.

Clanak 32.

Zakupnik ima pravo na povrat sredstava uloZenih u konstrukcijsku sanaciju poslovnog prostora
koja obuhvaca obnovu temelja, nosivih izvanjskih i unutarnjih zidova, medukatnih konstrukcija,
unutarnjih i izvanjskih stubista, dovod struje i vode do jednog izvoda (glavne table i/ili
vodomjera), hidro-izolaciju podova prizemlja, popravak odnosno ugradbu novih vanjskih prozora
1 vrata, popravak procelja i pokrova, te prikljuak na sustav odvodnje.

Za uredenje i privodenje namjeni poslovnih prostora koji se daju u zakup u stanju izvedenih
grubih gradevinskih radova priznaju se i drugi radovi koji su nuzni za potpuno uredenje prostora.

Clanak 33.

Zakupnik je duzan prije pocetka preuredenja ili rekonstrukcije poslovnog prostora pribaviti
pismenu suglasnost zakupodavca.

Uz zahtjev za davanje suglasnosti zakupnik je obvezan priloZiti:
1. arhitektonsko ili idejno rjeSenje prostora s troskovnikom i opisom radova koje je izradila
ovlaStena fizicka ili pravna osoba,



2. posebne uvjete gradenja iz oblasti zastite spomenika kulture (za poslovne prostore koji imaju
svojstvo spomenika kulturne bastine), koje je izradilo ovlasteno tijelo,

3. dokumentacija o uskladenosti zahvata sa Zakonom o gradnji i1 Prostorno planskoj
dokumentaciji Opcine.

[znos jedini¢nih cijena odobrava procelnik Jedinstvenog upravnog odjela.

Clanak 34.

Zakupodavac i1 zakupnik utvrduju dodatkom ugovora o zakupu potrebu i nacin sudjelovanja u
izdacima preuredenja ili rekonstrukcije poslovnog prostora.

Dodatak ugovora iz prethodnog stavka u ime zakupodavca potpisuje Opc€inski nacelnik. U skladu
sa zaklju¢enim dodatkom ugovora iz stavka 1. ovog c¢lanka zakupnik je obvezan izvesti
naznacene radove, koje ¢e tijekom izvedbe procelnik Jedinstvenog upravnog odjela struc¢no
nadzirati i obraCunati kona¢ne izdatke na temelju stvarno izvedenih koli¢ina i odobrenih

jedini¢nih cijena.

Kona¢no obracunati izdaci iz prethodnog stavka ¢ine iznos kojim ¢e zakupodavac sudjelovati u
ukupnim izdacima preuredenja ili rekonstrukcije poslovnog prostora odnosno iznos s kojim ce
zakupnik ostvariti pravo povrata sredstava.

Clanak 35.

Odobreni iznos sredstava vraéa se zakupniku na nacin da se ista prebijaju s dijelom iznosa
mjesecne zakupnine u visini 50% ugovorene mjese¢ne zakupnine do isplate odobrenog iznosa.

[znimno, ako je odobreni iznos s osnova ulaganja u iznosu koji se ne¢e mo¢i prebiti na nacin iz
prethodnog stavka za vrijeme trajanja ugovorenog zakupa, Opc¢inski nacelnik moze odrediti i veci
iznos od 50 % iznosa mjese¢ne zakupnine za prebijanje.

Clanak 36.

Pravo na naknadu uloZenih sredstava u adaptaciju i rekonstrukciju, odnosno privodenje namjeni
poslovnog prostora, nema zakupnik koji nije dobio odgovarajuéu suglasnost zakupodavca.

Clanak 37.

Zakupnik nema pravo poslovni prostor ili dio poslovnoga prostora dati u podzakup, niti mu je
dopusteno po bilo kojoj pravnoj osnovi dati trecoj osobi na koristenje ili sukoriStenje poslovni
prostor, osim ako nije druk¢ije ugovorom o zakupu odredeno.

Zakupniku koji je poslovni prostor ili dio poslovnoga prostora u vlasnistvu Opc¢ine Oprtalj -
Portole dao u podzakup, odnosno koji je po bilo kojoj pravnoj osnovi dao trecoj osobi na



koriStenje ili sukoristenje poslovni prostor u vlasnistvu Opcine Oprtalj - Portole suprotno
odredbama ugovora o zakupu, ugovor o zakupu raskida se po sili zakona.

VI. PRESTANAK ZAKUPA

Clanak 38.

Ugovor o zakupu poslovnoga prostora prestaje istekom ugovornog roka ili otkazom ugovora o
zakupu sukladno Zakonu, ovoj Odluci i ugovoru o zakupu.

Clanak 39.

Zakupodavac moze otkazati ugovor o zakupu poslovnog prostora u svako doba, bez obzira na

ugovorene ili zakonske odredbe o trajanju zakupa ako:

1. zakupnik i poslije pisane obavijesti zakupodavca koristi poslovni prostor protivno ugovoru ili
mu nanosi znatniju Stetu koristeci ga bez duzne paznje,

2. zakupnik ne plati dospjelu zakupninu u roku od 15 dana od dana dostave pisane opomene
zakupodavca,

3. zakupodavac, zbog razloga za koje on nije odgovoran, ne moze koristiti poslovni prostor u
kojem je obavljao svoju djelatnost, pa zbog toga namjerava koristiti prostor koji drzi
zakupnik,

4. zakupnik bez suglasnosti zakupodavca vrsi preinake poslovnog prostora,

5. zakupnik ne prihvati povecanje zakupnine koja moze uslijediti tijekom trajanja zakupa zbog
povecanja pocetne zakupnine odredene ovom Odlukom,

6. zakupnik ne izvrSava druge obveze utvrdene ugovorom, Zakonom ili ovom Odlukom.

Clanak 40.

Nadzor nad koristenjem poslovnoga prostora, odnosno koristi li se poslovni prostor u skladu sa
zakljucenim ugovorom o zakupu poslovnog prostora provodi Jedinstveni upravni odjel.

Clanak 41.

Zakupnik moze otkazati ugovor o zakupu poslovnog prostora u svako doba, bez obzira na
ugovorne ili zakonske odredbe o trajanju zakupa, ako zakupodavac u primjerenom roku koji mu
je zakupnik za to ostavio ne dovede poslovni prostor u stanje u kojemu ga je duzan predati
odnosno odrzavati, kao i u slu¢ajevima ako zakupodavac ne izvrSava druge obveze utvrdene
ugovorom, Zakonom ili ovom Odlukom.

Clanak 42.

Zakupodavac nije duzan zakupniku naknaditi sredstva uloZena u adaptaciju i rekonstrukciju
poslovnog prostora ako je ugovor o zakupu otkazan voljom ili krivnjom zakupnika.



VII. KUPOPRODAJA POSLOVNOGA PROSTORA U VLASNISTVU OPCINE

OPRTALJ
Clanak 43.

Poslovni prostor u vlasnistvu Opcine Oprtalj - Portole moze se prodati sadasnjem zakupniku iz
¢lanka 3. ove Odluke, koji ima sklopljen Ugovor o zakupu poslovnog prostora, koji uredno
ispunjava sve obveze iz ugovora o zakupu i druge financijske obveze prema Op¢ini Oprtalj-
Portole, pod uvjetima i u postupku propisanim Zakonom i ovom Odlukom, i to na temelju popisa
poslovnih prostora koji su predmet kupoprodaje koji ée se javno objaviti. Popis poslovnih
prostora koji su predmet kupoprodaje, na prijedlog Opcinskog nacelnika utvrduje Opcinsko
vijece.
Clanak 44.

Poslovni prostor iz ¢lanka 1. ove Odluke prodaje se po procijenjenoj vrijednosti koju odreduje
sudski vjestak, temeljem odredbi propisa kojim se ureduje procjena vrijednosti nekretnina a po
odabiru Opéine Oprtalj - Portole kao vlasnika poslovnoga prostora.

[znimno od odredbe stavka 1. ovog ¢lanka, procijenjena vrijednost umanjuje se za neamortizirana
ulaganja sadaSnjeg zakupnika koja su utjecala na visinu procijenjene vrijednosti poslovnoga
prostora te za koje je zakupodavac dao prethodnu pisanu suglasnost, s time da se visina
neamortiziranog ulaganja zakupnika priznaje najvise do 30% procijenjene vrijednosti poslovnog

prostora.

Sadasnjem zakupniku neée se priznati ulaganja u preinake poslovnog prostora ulinjene bez
prethodne pisane suglasnosti zakupodavca, osim nuznih troskova, kao ni ulaganja koja je
zakupodavac priznao u obliku smanjene zakupnine.

Procijenjenu vrijednost i vrijednost neamortiziranih ulaganja sada$njeg zakupnika utvrduje
procjenitelj koji je tako odreden odredbama propisa kojim se ureduje procjena vrijednosti
nekretnina a po odabiru vlasnika poslovnog prostora.

Clanak 45.

Pla¢anje kupoprodajne cijene poslovnoga prostora u vlasnistvu Opcine Oprtalj - Portole obavlja
se jednokratnom uplatom ili obro¢nom otplatom prema izboru kupca

Kada se placanje cijene poslovnog prostora ispla¢uje odjednom, rok ne moze biti duzi od 30 dana
od dana sklapanja ugovora. Kod kupnje poslovnog prostora uz obro¢nu otplatu ukupan rok
otplate ne moze biti duzi od 20 godina od dana sklapanja ugovora.

Kod kupnje poslovnog prostora uz obro¢nu otplatu ne primjenjuje se odredba ¢lanka 44. stavka 2.

ove Odluke.
Kamatna stopa za vrijeme obro¢ne otplate je 4% godisnje.



Prodavatelj je duzan u ugovoru o kupoprodaji poslovnog prostora uz obro¢nu otplatu vrijednost
(mjese¢nog) obroka vezati uz EUR i to po srednjem tecaju Hrvatske narodne banke na dan

uplate.
Ugovor o kupoprodaji poslovnog prostora narocito treba sadrzavati:

a) Izjavu kupca kojom dopusta radi osiguranja dugovanog iznosa u korist prodavatelja upis
zaloznog prava radi osiguranja dugovanog iznosa u zemlji$noj knjizi na poslovnom prostoru koji

je predmet kupoprodaje obro¢nom otplatom,
b) u slucaju kad se poslovni prostor prodaje sadasnjem zakupniku, odnosno sadasnjem korisniku

pod uvjetima i u postupku iz ¢lanka 43. ove odluke i:

- odredbu kojom se kupac obvezuje da u narednih 10 godina od dana sklapanja ugovora nece
prodavati niti na drugi nacin otuditi kupljeni poslovni prostor te da dopusta zabiljezbu zabrane
otudenja u zemlji$noj knjizi. Ovaj rok zabrane otudenja odnosi se i na sklopljene ugovore o
kupoprodaji s rokom obroéne otplate krecem od 10-godina,

- odredbu kojom prodavatelj poslovnog prostora, u slu¢aju da kupac prestane obavljati djelatnost
u roku od 10 godina od dana sklapanja ugovora, pridrzava pravo nazadkupnje prodane nekretnine
po kupoprodajnoj cijeni po kojoj je i prodan,

- zabiljezbu zabrane otudenja poslovnog prostora za vrijeme od 10 godina od dana sklapanja
ugovora o kupoprodaji poslovnog prostora te zabiljezbu prava nazadkupnje, u korist prodavatelja.

Ugovor o kupoprodaji poslovnog prostora mora biti sastavljen u pisanom obliku i solemniziran
po javnom biljezniku.

Prodavatelj je duzan jedan primjerak ugovora o kupoprodaji prostora dostaviti nadleznoj
poreznoj upravi.

Clanak 46.

Zahtjevi za kupnju poslovnoga prostora u vlasnistvu Opéine Oprtalj sadasnji zakupnik iz ¢lanka
44. podnose u roku od 90 dana od javne objave popisa poslovnih prostora koji su predmet
kupoprodaje Jedinstvenom upravnom odjelu.

Odluku o kupoprodaji poslovnoga prostora u vlasnistvu Opéine Oprtalj — Portole donosi
Opc¢insko vijece ili Opéinski nacelnik, ovisno o vrijednosti poslovnoga prostora.

Na temelju odluke o kupoprodaji poslovnoga prostora Opcinski nacelnik i kupac sklopit ¢e u
roku od 90 dana od dana donosenja odluke ugovor o kupoprodaji poslovnoga prostora.



VIIL. PRIJELAZNE I ZAVRSNE ODREDBE
Clanak 47.

Na zakupne odnose koji nisu uredeni ovom Odlukom primjenjuje se Zakon o zakupu i
kupoprodaji poslovnoga prostora i opéi propisi obveznog prava o zakupu.

Clanak 48.

Stupanjem na snagu ove Odluke prestaje vaziti Odluka o zakupu i kupoprodaji poslovnih
prostora (,,Sluzbene novine Opcine Oprtalj — Portole™ broj 1/16).

Clanak 49.

Ova Odluka stupa na snagu osmog dana od dana objave u “Sluzbenim novinama Opéine Oprtal;j -
Portole™.
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